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Oceiiovaci a znaleckd kanceldf s.r.o.
se sidlem Vaclavské ndmésti 832/19, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
tel.: 608 251 025, 776 284 814, 581 331 601, email: vingralek@posudek.com
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil C, viozka 178876

ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 17999-750/2018

O cené nemovitostniho celku sestavaijici z:

1) idedlIniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 5/8 k nemovitym vécem sestévajici z pozemku p.c. St. 1186 -
zastavénd plocha a nédvofi, na pozemku stoji stavba: Bezdékovské Predmésti, &.p. 318, rod. dim LV ¢&.
6019), LV €. 2197 v k.4. Domatlice, obec Domatlice, okres Domailice.

lN) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 1/6 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢€. St. 1185/1 -
zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: Bezdékovské Predmésti, &.p. 318, rod. dim (LV ¢&.
6019), LV €. 3093 v k.i. DomaZlice, obec Domailice, okres Domailice.

) idediniho spoluvlastnického podilu ve vysi 7/12 k nemovitym vécem - objektu C.p. 318, rod. dum,
pFisludejici k Casti obce Bezdékovské Pfedmésti, na pozemku p.¢. St. 1185/1 (LV & 3093) a pozemku p.&.
1186 (LV €. 2197), LV €. 6019 v k.U. DomaZlice, obec Domatlice, okres Domaizlice.

Objednavatel posudku: Mgr. Radim Janousek, insolvenéni spravce dluznika
Santova 719/2
779 00 Olomouc
IC: 66247641

Ucel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
insolvencniho fizeni €.j. KSPL 27 INS 21130-2017

Dle zdkona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle ocefiovacich standardd, podle stavu ke dni
21.5.2018 posudek vypracoval:

Ocenovaci a znalecka kancelaF s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha

kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov

e-mail: info@posudek.com

www.posudek.com

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichi 2 vyhotoveni obdri objednavatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znaleckého ustavu. Celkem posudek obsahuje 26 stran a 45 stran
pfiloh.

V Praze, dne 28.5.2018
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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Zjidténi obvyklé hodnoty nemovitostniho celku sestavajiciho z:

) idedIniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 5/8 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku
p.€. St. 1186 - zastavénd plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: Bezdékovské Predmésti,
¢.p. 318, rod. dim (LV &. 6019), LV &. 2197 v k.4. Domailice, obec Domailice, okres Domailice.
1) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 1/6 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku
p.€. St. 1185/1 - zastavénd plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: Bezdékovské Pfredmésti,
¢.p. 318, rod. dim (LV ¢&. 6019), LV &. 3093 v k.4. Domailice, obec Domailice, okres Doma3lice.
) idedIniho spoluvlastnického podilu ve vy3i 7/12 k nemovitym vécem - objektu ¢.p. 318,
rod. ddm, prislusejici k ¢asti obce Bezdékovské Predmésti, na pozemku p.&. St. 1185/1 (LVv ¢.
3093) a pozemku p.¢. 1186 (LV €. 2197), LV & 6019 v k.u. Domailice, obec Domazlice, okres
Domazlice.

V §2 odst.1 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovéna
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluZzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviéstni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujicino, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviéstni oblibou se rozumi zvidstni
hodnota prikldédand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténd - (tzv. ,administrativni cena“) - jednd se o cenu uréenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 21.5.2018, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky €. 441/2013 Sh., kterou se provadé&ji nékterd ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, v G¢inném znéni, ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., vyhlasky c.
345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb. a vyhlasky & 457/2017 Sb..
Touto metodou jsou podrobné ocenény viechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel
ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pFipadné vedlejsi stavby, garaze, studny, trvalé
porosty, nebot cena zjisténa ma pouze pomocny indikaéni charakter (pokud jsou tyto polozky
popsany v odstavci 5. ¢asti ,Nalez” tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny
jako pfislusenstvi k véci hlavni).
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ZNALECKY POSUDEK &. 17999-750/2018

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepfedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi ne? 6
meésicl. To proto, Ze se predpoklada, Ze za del3i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provédi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka a zamérfeni nemovitych véci byly provedeny dne 21.5.2018 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

DluZnik se pfes pisemnou vyzvu mistniho 3etfeni nezd&astnil a nebyla pracovnikovi znaleckého
ustavu umoznéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potfeby tohoto znaleckého posudku bylo
provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvendi.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 2197, pro k.u. Domailice, obec Domailice, okres Domailice,
vyhotoveny objednavatelem, dne 22.3.2018, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostrfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Vypis‘z katastru nemovitosti ¢. 3093, pro k.u. DomaZlice, obec Domailice, okres Domazlice,
vyhotoveny objednavatelem, dne 22.3.2018, prostfednictvim délkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Vypis z katastru nemovitosti €. 6019, pro k.4. Domazlice, obec Domatzlice, okres Domatlice,
vyhotoveny objednavatelem, dne 22.3.2018, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. DomaZlice, obec DomaZlice, okres Domatzlice, vyhotoveny
znzleckym ustavem, dne 21.5.2018, prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru

nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodriového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prosttedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim 3et¥eni.
Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZito informaci uvefejnénych na realitnich

serverech  www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.
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4. Vlastnické a evidenéni udaje

v vew

Dle dostupnych udajti z databaze Ceského Ufadu zeméméfiéského a katastrélniho jsou ke dni

vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Plzensky
Obec: Domailice
Katastralni uzemi: Domazlice (630853)

Nemovité véci evidované na LV €. 2197, k.4. Domatlice

List vlastnictvi ¢islo: 2197

Vlastnici:

1. Kubinec Filip Podil: 1/8
Zahradni 318, Bezdékovské Predmésti, 34401 Domazlice

2. Petrzelka Karel Podil: 5/8
Zahradni 318, Bezdékovské Predmésti, 34401 Domatzlice

3. Petrzelkovad Marcela Podil: 1/8
Zahradni 318, Bezdékovské Predmésti, 34401 Domatzlice

4. Petrzelkova Sarka Podil: 1/8

Zahradni 318, Bezdékovské Pfedmésti, 34401 Domatzlice

Nemovité véci evidované na LV &. 3093, k.u. Domatlice

List vlastnictvi ¢islo: 3093

Vlastnici:

1. Kubinec Filip Podil: 1/6
Zahradni 318, Bezdékovské Predmésti, 34401 Domatzlice

2. Petrzelka Karel Podil: 1/6
Zahradni 318, Bezdékovské Pfedmésti, 34401 Domatlice

3. Petrzelkova Marcela Podil: 3/6
Zahradni 318, Bezdékovské Pfedmésti, 34401 Domatlice

4 Petrielkova Sarka Podil: 1/6

Zahradni 318, Bezdékovské Pfedmésti, 34401 Domatzlice
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Nemovité véci evidované na LV €. 6019, k.u. Domailice

List vlastnictvi ¢islo: 6019

Vlastnici:

1. Kubinec Filip Podil: 1/12
Zahradni 318, Bezdékovské Pfedmeésti, 34401 Domazlice

2. Petrzelka Karel Podil: 7/12
Zahradni 318, Bezdékovské Predmeésti, 34401 Domazlice

3. Petrzelkovd Marcela Podil: 3/12
Zahradni 318, Bezdékovské Pfedmésti, 34401 Domailice

4. Petrzelkova Sarka Podil: 1/12

Zahradni 318, Bezdékovské Predmésti, 34401 Domailice

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni nemovitostniho celku sestavajiciho z:

I) idedIniho spoluvlastnického podilu ve vysi 5/8 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku
p.C. St. 1186 - zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: Bezdékovské Predmésti,
¢.p. 318, rod. dim (LV €. 6019), LV €. 2197 v k.U. Domatzlice, obec Domailice, okres Domazlice.

I) idedIniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/6 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku
p.C. St. 1185/1 - zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: Bezdékovské Pfedmésti,
€.p. 318, rod. diim (LV €. 6019), LV €. 3093 v k.u. Domatlice, obec Domatzlice, okres Domazlice.

I1) idedIniho spoluvlastnického podilu ve vysi 7/12 k nemovitym vécem - objektu é.p. 318,
rod. dim, pfislusejici k ¢asti obce Bezdékovské Pfedmésti, na pozemku p.¢&. St. 1185/1 (LV &.
3093) a pozemku p.¢. 1186 (LV €. 2197), LV &. 6019 v k.u. Domatilice, obec Domailice, okres
Domailice.

Jedna se o zdény, podsklepeny rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlazimi bez vyuZitého
podkrovi pod sedlovou stfechou krytou taskou palenou. Objekt je situovany do pidorysného
tvaru obdélnika, nachazi se v zastavéné, okrajové Casti mésta Domailice, mistni &asti
Bezdékovské Predmeésti, v radové zastavbé jako samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se
nachazi na adrese: Zahradni 318, 344 01 Domaizlice - Bezdékovské Pfedmésti. Parkovani je
moiné na vlastnim pozemku. Pozemky leZi v mirné sklonitém terénu, tvofi jednotny funkéni
celek a jsou pfistupné po verejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 2675/5 - ostatni
plocha, nebo po verejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 2675/1 - ostatni plocha,
ktere jsou ve vlastnictvi: Mésto Domazlice, namésti Miru 1, Mésto, 344 01 Domailice.

Dim je napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a
plynové vedeni.

Objekt pravdépodobné sestava ze 2 bytovych jednotek o velikosti 2+1 (I. nadzemni podlaZi)
2 4+1 (ll. nadzemni podlazi) kazdd s kompletnim socidlnim zafizenim a spole¢nym vstupem.
Pfesna vnitfni dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot pres pisemnou vyzvu nebyl pfedmét
ocenéni zpristupnén.

Pavodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materiali a mistniho etfeni z roku
1990. V prubéhu své celkové Zivotnosti objekt pravdépodobné prochazel jen béznou udribou
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prvks kratkodobych Zivotnosti, ktera byla v poslednich letech ziejmé zanedbana. Opotiebeni
je uvazovano linedrni metodou pfi celkové Zivotnosti 100 roki. Celkovy technicky stav a
udrzbu lze ke dni ocenéni uvaZovat jako podprimérny

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objektd je patrné z ocenéni.

PFi mistnim Setfeni bylo zjisténo toto pFislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na rodinny dim, vlevo (pohled z pfistupové komunikace na pozemku p.¢. 2675/5),
navazuje pfizemni, dfevéna vedlej3i stavba s pultovou stfechou krytou polykarbonatem a
provizorni krytinou.

b) pFisludenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:

- oploceni - draténé pletivo v kovovych ramech s kovovymi sloupky a betonovou podezdivkou
- oploceni - plastové laté s kovovymi sloupky a betonovou podezdivkou

- oploceni - dfevéné laté s dfevénymi sloupky

- kovova vrata

- kovova vratka s draténym pletivem v kovovych ramech

- kovova vratka s plastovymi latémi

- zpevnéné plochy z betonové dlazby

- pripojky IS

6. Obsah znaleckého posudku

Nemovité véci evidované na LV €. 2197, k.u. Domatlice

1) Pozemky
a) Pozemek

Nemovité véci evidované na LV €. 3093, k.u. Domatlice

Pozemky
2] Pozemek

i

Nemovité véci evidované na LV €. 6019, k.u. Domazlice
1) Objekty
2] Rodinny dim ¢.p. 318
Komparativni metoda - rodinny diim s pfislusenstvim a pozemky jako celek

Ocenéni porovnavaci metodou

Komparativni metoda - stavebni pozemky

1 Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektd, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index polohy dle pfilohy &. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku

1 Druh a Gcel uziti stavby l.

2 Prevaiujici zastavba v okoli I

pozemku a Zivotni prostfedi

3 Poloha pozemku v obci Il
4 Moinost napojeni pozemku na l.

inZenyrskeé sité, které jsou v
obci

pozemku

® Dopravni dostupnost k VII.

pozemku

7 Osobni hromadna doprava 1.

& Poloha pozemku nebo stavby z Il.

hlediska komeré&ni vyuzitelnosti

S Obyvatelstvo 1.

10 Nezaméstnanost Il.

11 Vlivy ostatni neuvedené 1.

11
|p= P1X(1+ ZP.)=O,990
i=2

ndex polohy:

5 Obcanskd vybavenost v okoli I

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidenc¢ni zastavba

Okrajové ¢asti obce
Pozemek Ize napojit na viechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s
moZnosti parkovani na pozemku
Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patn3
dostupnost centra obce

Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby
na pozemku

Bezproblémové okoli

Primérnd nezaméstnanost

Bez dalsich vliv{

1,00
0,04
-0,05
0,00
0,00
0,01
-0,01
0,00
0,00

0,00
0,00
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Nemovité véci evidované na LV ¢. 2197, k.u. Domatlice

Index trhu dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

U znaku 4. uvaZovano s negativnim vlivem pravnich vztah(l na prodejnost, nebot predmétem

ocenéni je pouze idedIni spoluvlastnicky podil ve vysi 5/8 (viz. odhad obvyklé ceny).

1

w0 0o

ndex trhu:

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Viastnické vztahy

Zmeény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napf. prodej
podilu, pronajem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napf. novy
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

V{znam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku
I. Poptavka nizsi nez nabidka

IV. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo
jednotka bez pozemku nebo stavba ve
spoluvlastnictvi

Il. Bez vlivu nebo stabilizovana tuzemi

I. Negativni

Il. Bez dalsich vliva

IV. Zdéna se zanedbatelnym nebezpedim
vyskytu zaplav
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
5

|T=P6XP7XP8XP9X(1+ ZP')=O;910

i=1

P;
-0,03

-0,02

0,00

-0,04

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00
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Nemovité véci evidované na LV €. 3093, k.u. Domailice

Index trhu dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

U znaku 4. uvaZovéno s negativnim vlivem pravnich vztaht na prodejnost, nebot predmétem

ocenéni je pouze idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/6 (viz. odhad obvyklé ceny).

s

o

w0 00 ~J

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napf. prodej
podilu, prondjem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napf. novy
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku

|. Poptéavka nizsi nez nabidka

IV. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo
jednotka bez pozemku nebo stavba ve

spoluvlastnictvi

Il. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

I. Negativni

Il. Bez dalsich vliva

IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

S

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

ndex trhu:  lr=Pgx Py xPgxPox (1+ 2. Pi)=0,910

i=1

Pi
-0,03

-0,02

0,00

-0,04

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00
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Nemovité véci evidované na LV €. 6019, k.i. Domailice

Index trhu dle pfilohy €. 3, tabulky é. 1:

J znaku 4. uvaZovano s negativnim vlivem pravnich vztahG na prodejnost, nebot predmétem

ocenéni je pouze idealni spoluvlastnicky podil ve vysi 7/12 (viz. odhad obvyklé ceny).

1

s

-

W oo

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmeény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napf. prodej
podilu, prondjem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napf. novy
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

¥yznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku
|. Poptavka nizsi nez nabidka

IV. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo
jednotka bez pozemku nebo stavba ve
spoluvlastnictvi

Il. Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi

I. Negativni

Il. Bez dalsich vlivd

IV. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
5

ndextrhu:  lr=PexP;xPgxPox (1+ 2. Pi)=0,910

i=1

Pi
-0,03

-0,02

0,00

-0,04

0,00

1,00

1,00
1,00
1,00
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Ocenéni

Nemovité véci evidované na LV €. 2197, k.i. Domailice

1) Pozemky
1.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.

1.1.a) Pozemek-§ 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Domazlice
Nazev okresu: Domazlice
Zikladni cena pozemku: ZC=1 097~ K&/m?

Pozemky ve funkénim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich
prislusenstvim
Souéet vymér pozemki ve funkénim celku: vp = 200 m?
Redukéni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro souéet vymér do 1 000 m?.

Index trhu: I, = 0,910

Index omezujicich vlivi pozemku dle pfilohy &. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% 0,00
vCetné; ostatni orientace
3 Ztizené zékladové podminky Ill. Neztizené zdkladové podminky 0,00
£ Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uZivani pozemku |. Bez omezeni uzZivani 0,00
5 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vlivt 0,00

6

ndex omezujicich viivi: To=1+ 2, Pi=1,000
i=1

imdex polohy: Ip = 0,990
maex cenového porovnanidle §4: 1=17 xIp xIp =0,901

§ £ odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Iswiadni cena upravend:  ZCU = ZC x | = 988,3970 K&/m?

Parc & Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
S 11 Zastavéna plocha a nadvori 200 197 679,40

“grawa ceny vlastnickym podilem

Wiastnicky podil: x 5/8
C=ma po upravé: = 123 549,63 K¢
Popemek - zjisténd cena: 123 549,63 K¢
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Nemovité véci evidované na LV €. 3093, k.u. Domatlice

1) Pozemky
1.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.

1.1.a) Pozemek-§4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Domazlice
Nazev okresu: Domazlice
Zakladni cena pozemku: ZC=1097,— K&/m?

Pozemky ve funkénim celku se stavbou oceriovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popfipadé s jejich
prislusenstvim
Soucet vymér pozemku ve funkénim celku: vp = 185 m’
Redukéni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatiiuje pro soucet vymér do 1 000 m’.

Index trhu: |1 = 0,910

Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy ¢. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% 0,00
véetné; ostatni orientace
3 Ztizené zékladové podminky IIl. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gzemi a ochranna I. Mimo chran&né tzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal3ich vlivQ 0,00

6
Index omezujicich vlivi: Io=1+ > Pi=1,000
= 1
Index polohy: I, = 0,990

Index cenového porovnanidle § 4: 1=11 x Ip xIp =0,901

§ 4 odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi

Zdkladni cena upravena: ZCU =2ZCx|=988,3970 K&/m?

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
St. 1185/1 Zastavéna plocha a nadvori 185 182 853,45

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 1/6
Cena po upravé: = 30475,58 K¢
Pozemek — zjisténa cena: 30 475,58 K¢
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Nemovité véci evidované na LV €. 6019, k.4. Domailice

1) Objekty
1.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.
1.1.a) Rodinny dtim €.p. 318-§ 13

ZIatfdéni pro potieby ocenéni

Sodinny dim: typ D

Komstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepend

Tye stiechy: se sklonitou stfechou

Podirovi: nema podkrovi

Podiadi: se dvéma nadzemnimi podlaZimi
Polohowy koeficient: 1,050

¥od kasifikace CZ-CC: 1121 Budovy dvoubytové

$ad standardni klasifikace produkce: 46.21.11.2 domy rodinné dvoubytové a tfibytové

Koeficient zmény ceny stavby: 2,194

Podiadi
Nazew Zastavéna plocha
NE 9,98x7,58+9,98x5,88
W 9,98x7,58+9,98x5,88
PP 9,98x7,58

Sout=tT

Obestawény prostor OP:

Seoam st=vbs 8,98x7,58%1,10
WM s=ehs 9,98x7,58x7,23+9,98x5,88%x7,20+3,12x0,59%x7,20

E=Tesem (38,98x7,58+9,98x%5,88)%x2,54x0,5

DiestawEny prostor — celkem:

e

M&Eo=vw, popis Obj. podil
L ISeiady — betonové s izolaci 4,30 %
4 Idiwo - z2déné 24,30 %
— twamicove

3 Sropy - systém Hurdis 9,30 %
& SFecha - vaznicova sedlova 4,20 %
£ Mmorz - t23ka palend 3,00 %

& Wemaisks konstrukce — pozinkovany plech (Zlaby, svody) 0,70 %

2. miFm omitky — vapenné hladké 6,40 %
B Fesacm omitky — heraklit 3,30%
E Wm&s cokiacy 0,40 %

[
©
00
N
N
o
3

nl
[EnY
N | =
[
DO
(SR Ne)]
= 1O
3 |3
wTw Tw Tw

Hodnoceni Podil
Standardni

Standardni 20%
Standardni 80 %
Standardni
Standardni
Standardni

Podstandardni 70 %
Nevyskytuje se 30 %
Standardni
Standardni 90 %
Nevyskytuje se 10 %
Nevyskytuje se
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Nazev, popis Obj. podil

10 Vnitini obklady — keramicky obklad (kuchyné, koupelna,
wW() 2,40 %
11 Schody - ocelové schodnice s dfevénymi stupni 3,90 %
22 Dwere —drevéné napliové do ocelovych zarubni 3,40 %
13 Oknz —drevéna kastlova 5,30 %
14 Podiahy obytnych mistnosti— beton, textilni krytina 2,30 %
15 Podizhy ostatnich mistnosti — beton, keramicka dlazba 1,40 %
5 Wyi2péni- ustfedni vytapéni s kotlem na tuha paliva 4,20 %
.7 Eewtroinstalace — 230V/400V 4,00 %
12 BSleskosvod 0,50 %
5 Fozvod vody —tepla i studend 2,80 %
20 Ioro teplé vody — elektricky bojler 1,60 %
21 imstzlace plynu 0,50 %
<2 ¥anzlizace — kompletni odkanalizovani 2,90 %
22 Wybaveni kuchyné — 2x elektricky sporak 0,50 %
Z&  WnEini vybaveni — 2x vana, 2x umyvadlo 5,00 %
25 Iachod - 2x splachovaci WC 0,40 %
28 Ostatni 3,00 %

Wypodst koeficientu vybaveni stavby Ka:
Z=wadni koeficient Ky:
“orawz koeficientu Ky:

= ¥empirské konstrukce —0,54 x 0,70 % x 70 %
) —0,54 x 1,852 x 0,70 % % 30 %
& Fasadni omitky —0,54 x 1,852 x 3,30 % x 10 %
2 Vnéjisi obklady -0,54 x 1,852 x 0,40 %
I& Bleskosvod —0,54 % 1,852 x 0,50 %
I1 Imstalace plynu —0,54 x 1,852 x 0,50 %
I3 Wybaveni kuchyné —0,54 x 0,50 %
2% Ostatni —0,54 x 1,852 x 3,00 %

=ocnotz koeficientu vybaveni stavby Kj:

Ocenéni:

ESkiadni cena ZC: 1900~ K¢/m?
fa=Scent vybaveni stavby Ky: X 0,9453
Foohowy koeficient Ks: X 1,0500
fo=ficent zmény cen staveb K;: x 2,1940
Zakdadni jednotkova cena upravena: = 4137,61K¢m’

Zakiadni cena upravena: 1 236,51 m® x 4 137,61 K¢/m® =

Wimodst opotrebeni linedrni metodou:

St 28 roka

#edpokiadana daldi Zivotnost: 72 roku

Dpotf=beni: 100 x 28 / (28 + 72) = 28,000 %

Jemocst opotrebeni: 5116 196,14 K¢é x 28,000 % -

Hodnoceni Podil

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se

1,0000

~ 0,0026
~ 10,0021
~ 0,0033
—0,0040
~ 0,0050
~ 0,0050
- 10,0027
— 10,0300
= 0,9453

5116 196,14 K¢

1432 534,92 K¢

Ce=ma objektu po odecteni opotiebeni: =

3 683 661,22 K¢
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Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,910

imdex polohy: 1,=0,990

“&nz stavby urcena nakladovym zplGsobem: CSy

3683 661,22 K¢

f2eficient dpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,901
Cama stavby: CS = CSy x pp = 3318 978,76 K¢
Jprawa ceny viastnickym podilem

Wiastnicky podil: x 7/12
C=na po dpravé: = 1936 070,94 K¢
fodinny dim £.p. 318 - zji$téna cena: 1936 070,94 K¢

Xomparativni metoda - rodinny diim s pfislusenstvim a pozemky jako celek

1) Ocenéni porovnavaci metodou
Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v souasné dobé nejlépe ucelené popsana v
utikaa Porovnavaci hodnota nemovitosti” vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék

Z=rvonil.
Woér porovnatelnych vzorka:

« naSem konkrétnim pfipadé je poutzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes Fadu
ma@strojd, pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
srezentace. Jednak na vétdiné serverech je uvddéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
Dwyraznovany, Casto je upozorfiovdno na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
mzerc ve vice kanceldfich. Je nutno poditat i stim, Ze sleva je sjedndna aZ pfi vlastnim prodeji,
“24Ze konedny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe viak tyto cenové zmény jsou co do mista

Z2su proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
mabidkovymi a skutené dosahovanymi cenami a poutzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
mus! pAl adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemz v Gvahu pfichazi pouze sniZeni ceny
s2orku.

P71 wybéru vzorkl pro porovnani je potieba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,
22y nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- we velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- Typu nemovitosti zejména ve vazbé na tGcelovou vhodnost pouziti jednotlivymi uéastniky trhu
{bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

- welikosti ve vazbé na pfimérenost potieb co do rozsahu vyuZiti G&astniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazb& na operativni moZnosti vyuZiti ucastniky trhu (okamiité & podminé&né
vyuZitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dal$iho rozvoje, variabilni

apod.),
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- wality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
« pfedstavdam jednotlivych ucastnikl trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionélni,
celostatni, nadnarodni),

- fadoveé kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

1 RD Domatlice - Bezdékovské Predmésti, okres Domailice

Samaostatny rodinny dim v obci Domatlice, konkrétné v ulici Na Milotové. DUm o dispozici 3+1 s
sozemkem o vymére 530 m? prosel ¢asteénou rekonstrukci - nova plastova okna, omitky, rozvody
extfiny, vody, topeni, odpady, podlahy. V pfizemi se nachazi veranda, samostatné WC, kotelna,
tuchyné s jidelnim koutem a obyvaci pokoj. V patfe domu se nachdzi dva prostorné pokoje. Nad
zatrem je situovana prostornd plda. Stfecha domu je pokryta eternitovymi Sablonami, Stity jsou
zztepleny, zaklady izolovany. Polovina domu je podsklepena - vyuzivan pro uskladnéni dreva. V
c==m domeé je mnoho prvkl ze dfeva - podlahy, dvere, pfiznané tramy, nabytek. Pfilehla zahrada
= 7 vetsi casti ve svahu a byla botanicky upravena - skalky, jezirko, okrasné dreviny, ovocné
stromy. Parkovani je mozné v garazi, jejiz soucasti je kllna. Nad garazi je navic vybudovan letni
z=hradni domek.

N=bidkova CENA: 2 990 000,- K¢

2! RD Domatlice - Bezdékovské Predmésti, okres Domailice

fodinny dim s vyuzitym podkrovim, ktery se nachazi v Domazlicich, mistni ¢asti Bezdékovské
#fedmeésti, na kfiZovatce ulic HruSskova a Vavfineckd. Na domé byla provedena kompletni
r=konstrukce. Na pozemku o vyméFe 230 m? se nachazi zpevnéné plochy a vedlejsi stavba, ktera je
—odna pro skladovaci tGcely.

Nabidkova CENA: 3 280 000,- K¢

3! RD Domatlice - HorejSi Pfedmésti, okres Domatlice

Dwoupodlaini rodinny dim o dispozici 4+1 s velkou gardzi a zahradou v klidné Casti mésta
Domazlice. V pfizemi domu se nachazi veranda, predsin, 2 pokoje, kuchyné, koupelna a WC. V
pockrovi jsou 2 pokoje a terasa. Dim je ze 2/3 podsklepeny. Na pozemku o celkové vymére 718
=" se nachazi ovocné stromy, gara? a terasa. Objekt je napojen na elektfinu 220/380V, obecni
vodovod, verejnou kanalizaci a plyn. Vytapéni domu zajistuji lokalni plynova topeni (wavky) a také
o«zIni topeni na tuha paliva (kamna).

Nzbidkova CENA: 3 580 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliiny, jejichZ prostiednictvim se porovndvani provadi. Ve vétsiné
ofipadl jsou znamé ceny vzorkl vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢&i navrhované finanéni
Zastky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢/ks. ProtoZe i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovdna jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé K¢/celek, resp. Ké/ks, a pripadné
cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkd, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zpusobu spocivaji v jeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny ucastniky trhu.
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Kwantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnévaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
wzorky 2 ocefiovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
nait smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové Upravy ve formé srazek
= pAarazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
scefovaného subjektu. Za upravovany zéklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
s=iztivni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
_sefizovani® & ,vyladovéani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouZivan
t=rmin adjustace (adjustment)

L wustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocefiované, lze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti

ocefiované, |ze predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji niz3i cenu nez nemovitosti
porovnavané (neZ vzorek)

#2 memovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému
s=chnickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v souladu s
sabidkou. Proto s pFihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a
mpésobu vyuiiti jsme nazoru, Ze predmét ocenéni (jako celek) je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objekti:

%D Domailice - Bezdékovské Predmeésti,

okres Domatilice
Vychozi cena (VC): 2990 000,- K¢
Mnoistvi (M): 0,95
- 1,00
Kotoveni: 1,00
_ S 1,05
| 1,00
P - 1,05
Keectmického stavu’ 1,00
Jednotkova cena (JC): 2 854 755,94 K¢
Vaha (V): 1,0
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#D Domailice - Bezdékovské Predmésti,
okres Domatlice
Wychozi cena (VC): 3280000,- K¢
Mnoistvi (M): 0,90
| 1,00
K e 1,00
Ksstsizoini: 1,05
- 1,00
K : 0,95
Rt stavu” 1,05
Jednotkova cena (JC): 3479 598,47 K¢
Vaha (V): 1,0
#D Domailice - HofejSi Pfedmésti, okres
Domailice
Wychozi cena (VC): 3580 000,- K¢
Mnoistvi (M): 1,00
| — 1,00
| — 1,00
K astisatni- 1,05
it 1,00
L - 1,05
Ktmichtio stavu 0,95
Jegnotkova cena (JC): 3418 068,98 K¢
Vaha (V): 1,0

k* "C = (VC / M) / (Kpolohy X vabaveni X Kobjektivizaéni X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

Wimimalni jednotkova cena:
Friméma jednotkovd cena (Z (JCxV) / X V)
Waemazlni jednotkova cena:

Stamoveni porovnavaci hodnoty:

Stzmovena jednotkova cena:
J=cnotkové mnozstvi: X

2 854 755,94 K&
3250 807,80 K¢
3479598,47 K¢

3250000,- K¢
1,00

Forownavaci hodnota: =

Wysledna porovndvaci hodnota (celek, tj stavba s pozemky):

3250000,- K¢

3250 000,- K&
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Lomparativni metoda - stavebni pozemky

1} Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené popsana v
suolikaci ,Porovnéavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zzzvonil.

Wybér porovnatelnych vzorku:

W nasem konkrétnim ptipadé je pouZito realitni inzerce na internetu, ktera ma jiz dnes radu
mastroju, pomoci nichz lze velmi dobre sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
srezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
mwyraznovany, Casto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
maerci ve vice kanceléfich. Je nutno poditat i stim, Ze sleva je sjednana aZ pfi vlastnim prodeji,
“zxie konecny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtozZe vSak tyto cenové zmény jsou co do mista

Zasu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moZnosti k sledovani vztahu mezi
maoidkovymi a skuteéné dosahovanymi cenami a poutzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
mwsi pfi adjustaci pripadny rozdil pfimérené uplatnit, pficemz v Uvahu prichazi pouze sniZeni ceny
szorku.

Pfi vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,
2oy nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- we velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- ty'pu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- welikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni mozZnosti vyuziti Glastniky trhu (okamiZité i podminéné
vyuZitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zpUsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych ucastnik( trhu (napf. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a pfedstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) Pozemek Domatlice, okres Domatlice

Stavebni pozemek o vyméfe 627 m? v klidné lokalité na okraji Domazlic. V sousedstvi se nachazi
souze jeden dim. K pozemku vede obecni cesta a ma pfivedenou pfipojku na elektricky proud a
vodu. Kanalizace je v cesté vedle pozemku.

Nzbidkova CENA: 789 000,- K¢
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2] Pozemek Domailice - Hofejsi PFredmésti, okres Domailice

Pozemek o vyméfe 1.425 m’ uréeny platnym Gzemnim planem mésta Domailice k zastavéni.
Fozemek se nachdzi v zdpadni, zastavéné ¢asti mésta a je situovan v mirné svazitém a? terasovitém
“=renu s orientaci na jihozapad. V okoli se nachazi zéstavba bytovych dom( a komerénich objekt(.
Fozemek je neoplocen a nachdazi se na ném ¢asteéné zpevnéna parkovaci a pfijezdova plocha. U
“ranice pozemku a ¢astecné pfimo na pozemku jsou vedeny inZenyrské sité. Pozemek je pFistupny
2o zpevnéné, verejné komunikaci.

Nabidkova CENA: 1 995 000,- K¢

3 Pozemek Domailice - Hofejsi Predmésti, okres Domailice

Stawebni pozemek o vyméte 824 m? v obci Domatlice, ulice Viéfova. Vekeré inZenyrské sité jsou
IZ@wedeny na pozemku. V sousedstvi pozemku je zastavba rodinnych dom.

Nabidkova CENA: 1 635 600,- K¢

J=dnotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
lednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provéadi. Jako
eamotka porovnani byl volen m?.

L¥antitativni porovnavaci analyza:

“ro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
szorky 2 ocenovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
m& T smeér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové Gpravy ve formé srazek
# pfiraiek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
scefovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkd, a Gpravy maiji
m=ztwny formu ve vztahu ke zvolenému zékladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
Ssefzovani® ¢ vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouZivan
S=rmin adjustace (adjustment)

&2 ustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- sou-li porovnavané nemovitosti, u nichZz je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocenované, |ze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vys$i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- sou-li porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji niZsi cenu nei nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Zie z«tuzini nabidky realitnich kancelafi ziskané prostfednictvim tisku a realitnich internetovych

serverl se v souCasné dobé srovnatelna (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocefiovanych

sezemkd pohybuje v rozmezi od 1 200,- do 1 890,- K&/m?. S ohledem na situovéni a soucasny stav

%@ hu s nemovitostmi odhadujeme porovndvaci hodnotu ocerfiovanych pozemk( jako pramér

socmot adjustovanych porovnatelnych vzorkd a to ve vysi 1 470,- K&/m?.
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Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnoistvi (M)
Kociony Kosiextivizatni Koeioi Kitistupu Jednotkova cena Véha (V)
pipravenosti (JC)
Pozemek Domatlice, okres Domatlice 789 000,— K¢ 627,00 m*
100 | 105 | 100 | 100 1198,45 K& 1,0
#azemek Domatlice - Horejsi Pfedmésti, okres 1995000~ K¢ 1425,00 m?
ZJomailice
100 | 105 | 100 | 1,00 1333,33 k& 1,0
#az=mek Domailice - Hofejsi Predmésti, okres 1635600~ K¢ 824,00 m*
Domailice
100 | 105 | 100 | 100 1890,43 k& 1,0
wdelC=(VC/M) / (Kpolohv X Kopjektivizatni X Kstavebni pripravenosti X Kp?istupu)
Mimimalni jednotkova cena za m’: 1198,45 K¢
#eimémns jednotkovéd cenazam® (Z (JCxV) / X V): 1474,07 K¢

Mawmalni jednotkova cena za m’:

Stamoveni porovnavaci hodnoty:

Zt=movena jednotkova cena za m?:
J=cnotkové mnoistvi:
Forownavaci hodnota:

Wysledna porovnavaci hodnota:

1890,43 K¢

1475~ K&
x 1,00 m?
- 1475~ K&

1470~ Ké/m?
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C.  REKAPITULACE

Obwykld cena (trini, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. Cena, za kterou
2= véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
z2vislosti na podminkdach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je déna konkrétnim vztahem nabidky
= poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zékladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
sosouzeni jsou zohlednény viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
memohou byt postizeny matematickym vypoétem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
sodnotu majetku. Nejvétsi ddraz je pfitom kladen na soudasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
mzbidky a poptavky s predpoklddanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vn&jsi i vnitfni vlivy, tj.
mapf. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, ob&anska
woavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
orostredi, atd.

T hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptévka po obdobnych nemovitych vécech
menii nez nabidka. Cetnost realizovanych obchod je na primérné Urovni. V obdobnych lokalitach
= na trhu pomérné $iroka nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se
=dna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich Ize
oredmét ocenéni povaZovat za obtizné obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou porovnavaci,
2 proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty pfedmétu ocenéni tuto povaZujeme za obvyklou.

Ob\(yklé hodnota objektu &.p. 318 - rod. diim (stavba s pozemky jako
celek) 3 250 000,- K&

1) Nemovité véci evidované na LV €. 2197, k.u. Domatlice

Pozemek p.¢. St. 1186 (LV ¢. 2197)

Vymeéra pozemku 200 m®
Obvykld hodnota pozemku za m’ 1470,- K&
Obvykld hodnota pozemku 294 000,- K¢

Id. spol. podil ve vysi 5/8 k pozemku

,Obvyklou hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni
idedIniho spoluvlastnického podilu 5/8 k vy$e uvedenym nemovitym
vécem. V nadich podminkéch trhu neexistuje Zadna poptavka po
takovychto ¢astech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou
kupovany se spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti
nelze vyslednou cenu stanovit jako soutin spoluvlastnického podilu s
cenou celku, ale je nutné ji déle redukovat. V nasem konkrétnim
pripadé volime redukci o vy$e uvedeného spoluvlastnického podilu o
20%.

(294 000,- K¢/ 8 * 5 * 0,80 = 147 000,- K¢

Vysledna obvykla hodnota pozemku €ini: (zaokrouhleno) 150 000,- K¢
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¥} Nemovité véci evidované na LV &. 3093, k.u. Domatlice

Pozemek p.¢. St. 1185/1 (LV €. 3093)

Jyméra pozemku 185 m*
Dbvykld hodnota pozemku za m’ 1470,- K&
Dovykla hodnota pozemku 271 950,- K¢
id. spol. podil ve vy3i 1/6 k pozemku

. _Dbvyklou hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni
@ealniho spoluvlastnického podilu 1/6 k vySe uvedenym nemovitym
v2cem. V nadich podminkadch trhu neexistuje Zadna poptavka po

‘ tzkovychto &astech nemovitosti. Idedlni spoluvlastnické podily jsou

‘zoravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou

- kupovany se spekulativnim zdmérem. S ohledem na tyto skutecnosti
melze vyslednou cenu stanovit jako soucin spoluvlastnického podilu s
z=nou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim

i) ofipadé volime redukci o vy$e uvedeného spoluvlastnického podilu o
20%
271950,- K¢/ 6 * 0,80 = 36 260,- KC
Vysledna obvykla hodnota pozemku €ini: (zaokrouhleno) 40 000,- K¢

W) Nemovité véci evidované na LV €. 6019, k.4. Domatlice

Pozemek p.¢. St. 1186 a p.¢. St. 1185/1
vyméra pozemku 385 m’
Dbwykld hodnota pozemki za m? 1470,- K¢
Dbvykla hodnota pozemkd 565 950,- K¢

Objekt €.p. 318 - rod. diim (LV €. 6019)

| Obvykld hodnota objektu ¢.p. 318 - rod. dim po odecteni hodnoty

pozemkd na LV €. 2197 a LV €. 3093
3 250 000,- K¢ - 565 950,- K& = 2 684 050,- K¢)

Id. spol. podil ve vy3i 7/12 k objektu .p. 318 - rod. dim (LV ¢. 6019)
_Obvyklou hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jedna o ocenéni
dedlniho  spoluvlastnického podilu  7/12 k vy3e uvedenym
nemovitostem. V nasich podminkach trhu neexistuje Zadna poptavka
po takovychto ¢astech nemovitosti. IdedIni spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou
kupovany se spekulativnim zdmérem. S ohledem na tyto skutecnosti
nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin spoluvlastnického podilu s
cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim
pfipadé volime redukci o vy3e uvedeného spoluvlastnického podilu o
20%.

(2684 050,-K¢/12*7*0,80=1252557,- K&

Vysledna obvykla hodnota rodinného domu €ini: (zaokrouhleno)

1250 000,- K¢

Celkova obvykla hodnota pfedmétu ocenéni &ini:
150 000,- + 40 000,- + 1 250 000,- = 1 440 000,- K¢

stranka ¢. 23



INALECKY  POSUDEK ¢&. 17999-750/2018

Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréend porovnanim &ini

11435000,- K¢

Cena slovy: jedenmilionctyfistatFicetpéttisic K¢
Vysledné hodnoty jsou bez odpoétu vaznoucich prava, avériim &i zastav.

Zaracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Mlcoch

DOsoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

W Praze, dne 28.5.2018

Ocenovaci a znalecka kanceldf s.r.o.
znalecky ustav
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Inalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
3£/1967., o znalcich a tlumognicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod &.j.:
254/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavi kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost v
storu ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
achady véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kanceléfské techniky, nabytku, vybaveni
2 z=7izeni domacnosti, ocefiovani stroju a zafizeni, ocefiovani vozidel, zemédélské a manipulacni
sechniky, ceny a odhady podniki a jeho &sti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
z=ny 2 odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazka,
===y 2 odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papiri, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
2chady podnikovych investic.

Inalecky posudek byl zapsan pod pof. & 17999-750/2018 samostatné evidence znaleckého ustavu.

................................

znalecky ustav
sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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